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GEMEINDE DEISSLINGEN
LANDKREIS ROTTWEIL

BEBAUUNGSPLAN
»BAHNHOF- / WILHELMSTRASSE«

Zur Erganzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes im Maflstab 1: 500 werden folgende

PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

aufgestellt:

Ziffer  Inhalt Seite
1. Rechtsgrundlagen 1
2 Planungsrechtliche Festsetzungen 2
2.1 Art der baulichen Nutzung 2
2.2 Mal’ der baulichen Nutzung 2
2.3 Bauweise 2
24 Hohe der baulichen Anlagen 3




2.1
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2.2

2.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§§ 1-15 BauNVO + § 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVO + § 9 BauGB)

Mischgebiet (MI)
§ 6 BauNVO

zuldssig sind:
gem. § 6 (2) BauNVO

Wohngebaude
Geschéfts- und Blrogebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungswesens

Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke.

nicht zuldssig sind:
gem. § 1 (5) BauNVO

Gartenbaubetriebe
Tankstellen

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den
Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzung geprégt sind.

nicht zulassig sind:
gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aullerhalb
der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes.

MaR der baulichen Nutzung (§ 16 - 21a BauNVO)

Gemal Einschrieb im Lageplan.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Festgesetzt wird »abweichende«, inhaltlich wie offene Bauweise,
wobei die Langenbeschrankung auf 50 m entfallt.



2.4

2.5

2.5.1

25.2

2.6

2.6.1

Héhe der baulichen Anlagen (§ 16 (3) BauNVO)

Die maximalen Hoéhen von Gebauden, baulichen Anlagen und
Einrichtungen, sind auf die im zeichnerischen Teil festgesetzten
Malke begrenzt.

Zur Unterbringung technischer Anlagen und Aufbauten sind punktu-
elle Uberschreitungen bis max. 3,0 m zulassig.

Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) Nr. 2und § 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Leitungsrechte

Auf Flachen, die mit einem Leitungsrecht belegt sind, dirfen keine
baulichen Anlagen und Nebenanlagen, auch wenn diese genehmi-
gungsfrei sind, errichtet werden.

Sichtfelder

Aus Verkehrssicherheitsgriinden sind die im Lageplan festgesetzten
»Sichtfelder« von jeglicher sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung
und sonstigen baulichen Anlagen, Einfriedungen, Stellplatzen und
Aufschittung von mehr als 0,80 m Héhe, gemessen tber Fahrbahno-
berkante der Stralie, freizuhalten.

Flachen fiir das Erhalten, Anpflanzen und Unterhalten von
Baumen und Strduchern (§ 9 (1) Nr. 25a, b BauGB)

Pflanzfestsetzung PFF 1, privat

Anpflanzen von heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen, gem.
Darstellung im zeichnerischen Teil. Die dargesteliten Pflanzstandorte
kénnen den ortlichen Gegebenheiten angepasst werden.

Nebenanlagen die wie Gebaude wirken sind auf den mit PFF 1
festgesetzten Flachen und Standorten nicht zulassig.



2.7

2.71

2.8

2.9

3.1

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur
und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB; § 10 (1) LBO

Pflanzfestsetzung PFF 2, privat

Entlang dem offenen Gewdsserlauf sind
o vorhandene Gehdlze zu erhalten
° zusatzliche Gehdlze zu pflanzen.

Nebenanlagen die wie Gebadude wirken sind auf den mit PFF 2
festgesetzten Flachen und Standorten nicht zulassig.

Nebenanlagen und Garagen
gem. § 14 (1) und (2) BauNVO

Nebenanlagen und Garagen sind auch auf den nicht Uberbaubaren
Flachen zuldssig, unter Beachtung der Ziffer 2.5, 2.6 und 2.7, der
planungsrechtlichen Festsetzungen.

Allgemeines Zufahrtsverbot

Gemal Festsetzung im zeichnerischen Teil.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, DENKMALSCHUTZ

Archaologische Denkmalpflege
(§ 9 (6) BauGB)

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zufallige Funde) ist das
Landesdenkmalamt, Archdologische Denkmalpflege, Marienstr.
10a, 79098 Freiburg, Tel.: 0761/20712-0 unverziiglich zu benach-
richtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage
treten. Auch sind wir hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze,

alte Grenzsteine oder ahnliches von den BaumaRnahmen betroffen
sein sollten.



3.2

4.1

Bergbau

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Bergbauberechtigung
»Lauffener Grubenfeld IV«, die zur Aufsuchung und Gewinnung von
Steinsalz berechtigt. Rechtsinhaber der Berechtigung ist das Land
Baden-Wiirttemberg, vertreten durch das Finanzministerium.

Eine Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz fand im Bereich des
Bebauungsplanes bisher nicht statt.

Sollte zuklinftig die Aufsuchung und Gewinnung von Steinsalz in dem
vorgenannten Feld im Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen
werden, waren damit mdoglicherweise verbundene bergbauliche
Einwirkungen auf das Grundeigentum zu dulden. Fur daraus entste-
hende Bergschaden im Sinne von § 114 des Bundesberggesetzes
(BBergG) vom 13.08.1980 (BGBI. | S. 1310), wirde Schadenersatz
nach §§ 115 ff BBergG geleistet.

Es wird darauf hingewiesen, dass bergbauliche Planungen zur Aufsu-
chung und Gewinnung von Steinsalz im Bereich des Bebauungspla-
nes derzeit nicht bestehen.

KENNZEICHNUNGEN

Flachen, deren Boden mit umweltgefiahrdenden Stoffen belastet
sein kdnnen

(§ 9 (5) Nr. 3 und § 9 (6) BauGB)

Im Rahmen der »Flachendeckenden historischen Erhebung von

altlastenverdachtigen Flachen« wurde im Plangebiet ein Altstandort
erfasst.

Der Altstandort wurde mit dem Handlungsbedarf »B-Belassen«
vorklassifiziert.

Bei Veranderungen der Situation am Standort (z. B. Abbrucharbeiten,
Auf- und/oder Abgrabungen ist eine erneute Gefahrenbeurteilung
erforderlich. Vor Beginn von Bauarbeiten ist eine orientierende
Voruntersuchung erforderlich.



5.1

5.2

5.2.1

5.2.2

HINWEIS

LLarmschutz

Der Strallenbaulasttrager (B 27) ist nicht zu LarmschutzmaRnahmen
verpflichtet.

Bauherren im Plangebiet missen auf eigene Kosten ein Larmschutz-

gutachten erstellen lassen, um eventuelle LarmschutzmaRnahmen
ergreifen zu kénnen.

Geologie

Geotechnik

Unter einer bindigen Verwitterungsdecke unbekannter Mé&chtigkeit
stehen Gesteine des Unterkeupers (ku) an. Ortlich muss mit Verkar-
stungserscheinungen gerechnet werden, die sich aus dem unterla-
gernden Oberen Muschelkalk (mo) hochpausen kénnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planun-
gen oder von Bauarbeiten ( z. B. zu Bodenkennwerten, Wahl des
Grundungshorizontes, bei Antreffen von verkarstungsbedingter
Fehlstellen oder Veranderungen in der ansonsten annahernd
horizontalen Schichtlagerung u. dgl.) wird empfohlen, friihzeitig

ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro in
Anspruch zu nehmen.

Grundwasser

Bei der eventuell geplanten Anlage von Erdwarmesonden besteht die
Gefahr des stockwerkstbergreifenden Grundwasserflusses, da
mehrere Grundwasserstockwerke in der Tiefe vorhanden sind. Die

Bohrungen sollten daher mit einer durchgehenden Ringraumabdich-
tung versehen werden.
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GEMEINDE DEISSLINGEN
LANDKREIS ROTTWEIL

BEBAUUNGSPLAN
»BAHNHOF-/ WILHELMSTRASSE «

Zur Ergénzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes im Maf3stab 1:500 werden folgende

ORTLICHE
BAUVORSCHRIFTEN

aufgestellt:

Ziffer  Inhalt Seite
1. Rechtsgrundlagen 1
p: Ortliche Bauvorschriften 2
2.1 Dachformen, Dachneigungen 2
2.2 Einfriedungen 2
a3 Niederspannungsfreileitungen, Fernmelde- 2

leitungen
24 Regenwasserableitung 2
2.5 Private Stellplatze 2




1.1

1.2

GEMEINDE DEISSLINGEN
LANDKREIS ROTTWEIL

BEBAUUNGSPLAN
» Bahnhof-/ WilhelmstralRe «

ORTLICHE
BAUVORSCHRIFTEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg i. d. F. vom
19.12.2000 (GBI. 2000 S. 760).

Verordnung lber schadlose Beseitigung von Niederschlagswasser
vom 01.01.1999, aufgrund von § 45b Abs. 3 Satz 3 WG (durch das
Wasserrechtsvereinfachungs- und -beschleunigungsgesetz vom 16.
Juli 1998, GBI. 422).
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2.2

2.3

2.4

2.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 74 LBO)

Dachformen, Dachneigungen ( § 74 (1) Nr. 1 LBO)

Gemal Einschrieb im Lageplan.

Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Zulassig sind:
Zaune mit Heckeneinpflanzung bis max. 1,2 m Hohe.

Nicht zuldssig sind:

Einzaunungen entlang des offenen Gewéssers sowie entlang der
Bahnhof- und Wilhelmstrale.

Niederspannungsfreileitungen, Fernmeldeleitungen
(§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind zu verkabeln.

Regenwasserableitung
(§74 (3) Nr. 2)

Die anfallenden unverschmutzten Regenwasser sind separat dem
»Vorfluter Neckar« zuzuleiten.

Private Stellplatze

Private Stellplétze sind mit einem wasserdurchlassigen Oberflachen-
abschluss auszubilden, sofern kein Gefahrdungspotential aufgrund
des betrieblichen Umganges mit wassergefahrdenden Stoffen
gegeben ist.
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1.2
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ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Allgemeines, Bestand

Die Gemeinde beabsichtigt fiir den innerdrtlich zentral gelegenen Bereich
Bahnhof-/Wilhelmstrafle einen qualifizierten Bebauungsplan aufzustellen.

Entsprechend der im Umfeld vorhandenen Nutzungscharakteristik sieht die Planung
fiir das Areal die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO vor.

Nachdem die im Planbereich urspriinglich bestehenden Gebsude abgerissen wurden,
sollen mit der Planung gemischte Nutzungsformen erméglicht werden.

Derzeit wird das Planareal als Weidefldche fiir Pferde genutzt.

Kiinftige Entwicklungsformen

Entsprechend der Art und des Mafles der baulichen Nutzung im direkt angrenzenden
Umfeld sieht die Planung die Festsetzung eines Mischgebietes vor.

Das im westlichen Planbereich angrenzende Gewerbegebiet erfihrt durch diese
Festsetzung einen geordneten Ubergang zur Ortslage.

Mit den bestehenden Erschliefungsanlagen ist das Plangebiet an das értliche und
liberortliche Stralennetz angebunden.

Im Zuge einer Planrealisierung wird jedoch ein Ausbau der Wilhelmstrafe, {iber das
bisherige Mal hinaus, erforderlich.

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Die Abgrenzung des Plangebietes ist so festgesetzt, dass die Bewiltigung der insge-
samt anzurechnenden Konflikte innerhalb des Planareales bewiiltigt werden konnen.

Im Lageplan (zeichnerischer Teil) ist der Geltungsbereich dargestellt.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND BINDUNGEN

Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottweil ist
fiir den Planbereich »Allgemeines Wohngebiet (WA)« dargestellt.



3,1

3.2

Im Zuge der derzeitigen Neuaufstellung dieses Flachennutzungsplanes wird fiir das
Areal »Mischgebietsnutzung« dargestellt.

Die Gemeinde hat den hierflir erforderlichen Antrag bei der Verwaltungsgemein-

schaft gestellt. Damit verléduft das Bebauungsplanverfahren parallel zur Neufassung
des Flachennutzungsplanes.

LAGE IN DER ORTSCHAFT

Das Plangebiet liegt nordlich der Bundesstrafle B 27, die die gesamte Ortslage in
zwel Teilbereiche aufspaltet.

Durch das Angrenzen an den Auffahrts - Abfahrtsteil zur B 27 ist das Planareal tiber
die Bahnhofstraf3e direkt an das tiberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Diese Lage zur B 27 prégt weitgehend im Hinblick auf Ldrmvorbelastungen die
dortige Situation.

Die umgebenden Nutzungsformen selbst liegen innerhalb der Bandbreite einer
typischen Mischnutzung.

PLANUNGSINHALTE

Allgemein

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung schafft die Gemeinde die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen der kiinftigen Mischgebietsnutzung.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Mischgebiet festgesetzt.

Mit den hierbei festgesetzten Zuléssigkeiten ist sichergestellt, dass die erforderliche
Vertriglichkeit mit den Nutzungsarten des angrenzenden Umfeldes erreicht wird.

Insgesamt sind die Nutzungsformen so festgesetzt, dass die erforderliche Charakteri-
stik eines Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO erhalten bleibt.
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5.4

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den erforderlichen Ausformungen
kiinftiger Nutzungsméglichkeiten.

Einschrinkungen kiinftiger Bauvolumen und hierbei insbesondere kiinftig gewollter
Hohenentwicklungen, erfolgen im Hinblick auf den angrenzenden Gebiudebestand.

Bauweise

Im Planbereich wird »abweichende Bauweise« festgesetzt, die inhaltlich einer
»offenen Bauweise« entspricht, wobei Gebdudelangen tiber 50 m zulissig sind.

ALTLASTEN

Die Thematik »Altlasten« bedarf im Rahmen der Festsetzungen und insbesondere
der Planbegriindung der planerischen Bewiltigung und wird in den Abwégungspro-
zess mit einbezogen.

Im Rahmen der »Flachendeckenden historischen Erhebung von altlastverdichtiger
Flachen« wurde im Plangebiet ein Altstandort erfasst.

Der Altstandort wurde 1995 mit dem Handlungsbedarf B-Belassen
vorklassifiziert/bewertet. D. h. aus fachtechnischer Sicht der Altlastenerkundung
wurde die Fldche zundchst von der weiteren Bearbeitung zuriickgestellt; erst bei
Verdnderungen der Situation am Standort (z. B. Abbrucharbeiten, Auf- und Abgra-
bungen) war eine erneute Gefahrenbeurteilung fiir erforderlich gehalten worden.

Nachfolgend sind die Ergebnisse der Erhebung aus fachlicher Sicht dargestellt. Gef.
miissen die Aussagen bzgl. der baurechtlichen Notwendigkeit modifiziert werden.

AS - Wilhelmstrafie 30 (01746)

Branchen: Olmiihle
Gipsmiihle, Gipsbrennerei
Schreinerei

Mechan. Werkstitte, Automatendreherei
Fassondreherei

Metallverarbeitung

Derzeit wird das Areal als Brachfléche/Koppel genutzt.
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1.3

De Gemeinderat hat in seinem Abwigungsprozess das Ergebnis der vorliegenden
Altlastenerkundung eingestellt. Dies bedeutet, dass im Hinblick auf die neu auszu-
weisenden Baufldchen fiir die Verdachtsfliche eine weitere orientierende Untersu-
chung durchgefiihrt werden soll.

Art und Umfang dieser weiteren Untersuchung erfolgt in Abstimmung mit der
Genehmigungsbehorde.

VERKEHR

Fahrverkehr

Im Zuge der Planrealisierung erfolgt eine Neuausformung der WilhelmstraRe fiir den
ostlichen Teilbereich. Damit wird sichergestellt, dass dieses Strafenstiick, gemein-
sam mit der Bahnhofstrafle, das prognostizierte Fahraufkommen sicher und leicht
bewiltigen kann.

Zur Vermeidung von unerwiinschten Querfahrten zur bestehenden Bahnhofstrafle
wird auf die gesamte Grundstiicksfront ein Zu- und Ausfahrtsverbot festgesetzt.

Diesen Sicherheitsaspekt hat der Gemeinderat in seiner Abwigungsdiskussion héher
gewichtet als den Komfort durch zusétzliche Andienungsméglichkeiten.

Ruhender Verkehr

Zusitzlich zu den Moglichkeiten Stellpldtze auf den Baugrundstiicken unterzubrin-
gen, sieht die Planung die Festsetzung einer separaten Stellplatzanordnung vor.

Mit dieser Vorgabe entspricht die Planung den Belangen des ruhenden Verkehres, da
entlang der Bahnhofstralle keine Parkierungsmaglichkeiten angeboten werden sollen.

Fuliginger

Zur besseren Fihrung der Fuflgidnger wird der Gehweg am westlichen Rand der
Bahnhofstrafle verlangert.

Diese Planungsvorgabe stellt einen wesentlichen Beitrag fiir die Sicherheit des dort
vorhandenen und kiinftig zu erwartenden FuBgingeraufkommens dar.
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8.2
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8.4

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Das Plangebiet kann durch die vorhandenen offentlichen Wasserbezugsmaglichkei-
ten mengen- und druckméfig ausreichend versorgt werden.

Abwasserableitung

Der Planbereich wird tiber das bestehende Mischkanalnetz entsorgt.

Unverschmutzte Niederschlagswisser werden jedoch separat dem Vorfluter Neckar
zugeleitet.

Abwasserreinigung

Die Gemeinde Deilllingen ist an die Klédranlage der GroBen Kreisstadt Rottweil
angeschlossen.

Diese Klédranlage hilt ausreichend Kapazititen vor um die zusidtzlich aus dem
Plangebiet anfallenden Abwisser schadlos reinigen zu kénnen.

Stromversorgung, Fernmeldetechnik

Die Stromversorgung erfolgt tiber Einrichtungen und Anlagen der ENRW Rottweil.

Entsprechend den kiinftig erforderlichen Leistungsabnahmen erfolgt die Versorgung
entweder liber die bestehende Station (Weg am Wasser) oder tiber betriebseigene
Stationen der anzusiedelnden Nutzer.

Im Zuge der Erschlieflung werden die bestehenden fernmeldetechnischen Einrichtun-
gen der Deutschen Telekom AG unterirdisch erweitert.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften sind so festgesetzt, dass die kiinftigen baulichen

Anlagen und Einrichtungen sich in das Ortsbild einfiigen und riicksichtsvoll auf die
angrenzenden Nutzung reagieren.



10.

11.

12.

12.1

VORAUSSICHTLICHE KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die entstehenden Baukosten werden wie folgt geschatzt:

o Strallenbau und Gehwege ca. DM 110.000,00
° Kanalisation ca. DM 40.000,00
° Regenwasserableitung ca. DM 40.000,00
. Wasserleitung ca. DM 10.000,00

ZEITLICHE REALISIERUNG

Die Gemeinde beabsichtigt, unmittelbar nach Rechtskraft der Planung, die erforder-

lichen Erschlieungsarbeiten durchzufiihren.

PLANSTATISTIK
Flichengliederung/ha Gesamtfliche  Teilfliche
Fliche des Geltungsbereiches 0,61 ha
/. offentliche Verkehrsfldche 0,03 ha
Nettobaufliche 0,58 ha
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